STADT

GIRIINZ

STADTPLANUNG

A 14 006062 2015 Bearbeiter: DI Wipfler

04.22.0 Bebauungsplan
Neubaugasse/Lendkai/Buhnengasse

IV.Bez., KG Lend Graz, am 01.03.2016

Beschluss

ERLAUTERUNGSBERICHT

1. Ausgangslage

Das Stadtplanungsamt wurde von der Einstein Gastronomie GesmbH, Andritzer Reichs-
straBe 15, 8045 Graz, als Eigentiimerin der Liegenschaft Buhnengasse 2 (Grundstiicke Nr.
1774/1 und 1775/1 der KG Lend), ersucht einen Bebauungsplan zu erstellen, da die
Bauflache fiir eine Neubebauung an der Buhnengasse und einen Baullickenschluss am
Lendkai genutzt werden soll. Es sollen zwei Wohngebdude mit Tiefgarage errichtet werden.

Die GroRe des Bauplatzes betragt 1.199 m?2.

Gemal den Deckpldnen 1 (Baulandzonierung) zum 3.0 Flichenwidmungsplan und zum
4.0 Flachenwidmungsplan-Entwurf liegt der Bauplatz in einem Gebiet, fiir das durch
Verordnung ein Bebauungsplan zu erlassen ist.

Der Bauplatz befindet sich dabei in dem StraRenbereich Neubaugasse/Lendkai/Buhnen-
gasse, jenem Gebietsbereich, fiir welchen in Folge der Bebauungsplan erstellt wird und der
eine GesamtgroRe von ca. 8.235 m? aufweist.

Im Gebietsbereich ist gemaR dem 4.0 Stadtentwicklungskonzept die Ausweisung
»Wohngebiet hoher Dichte” festgelegt.

Gemal 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 der Landeshauptstadt Graz ist dieser Bereich als
,Allgemeines Wohngebiet” mit einer Bebauungsdichte von 0,2 bis 1,2 ausgewiesen.

GemaR 4.0 Flachenwidmungsplan-Entwurf wird im Bereich ,Allgemeines Wohngebiet” mit
einer Bebauungsdichte von 0,6 bis 1,2 festgelegt.

In Abstimmung mit anderen Abteilungen wurde der Bebauungsplan durch das Stadt-
planungsamt erstellt.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, flir das Planungsgebiet eine geordnete bauliche Entwick-
lung im Sinne der Ausweisung ,, Wohngebiet hoher Dichte” sicherzustellen.



2. Verfahren

Der 04.21.0 Bebauungsplan wurde in der Zeit vom 15.10.2015 bis zum 10.12.2015
(8 Wochen) offentlich aufgelegt. Es erfolgte am 24.11.2015 auch eine Blrgerinformations-
veranstaltung in der Schrédingerschule.

Die grundbiicherlichen Eigentliimer der Grundstiicke im Bebauungsplangebiet sowie die fiir
die ortliche Raumplanung zustandige Fachabteilung des Amtes der Stmk. Landesregierung
wurden angehort (Anhorungsverfahren gemals § 40 Abs 6 Z 1 StROG 2010).

Wahrend der Auflagefrist erfolgte zu den Parteienverkehrszeiten im Stadtplanungsamt eine
Auskunfts- und Beratungstatigkeit. Innerhalb der Auflagefrist konnten Einwendungen zum
Bebauungsplan schriftlich und begriindet bekannt gegeben werden.

3. Einwendungen — Anderungen gegeniiber dem Auflageplan

Wahrend der Anhorungsfrist langten 4 Einwendungen und 3 Stellungnahmen im
Stadtplanungsamt ein.

Bezliglich der Einwendungserledigungen und den Vorbringen bei der Biirgerinformations-
veranstaltung wurde der Bebauungsplan redigiert und hat sich in folgenden Punkten
inhaltlich gedandert:

e Verordnung § 8 (1), Abanderung:
Es entfallt fur die Grundsticke Nr. 1774/3 und 1778 die Tiefgaragen-Pflicht. Die
Grundstiicke sind zu klein.

e Verordnung § 8 (1), es wurde eingefiigt (fette Schrift):
Bei Neubauten tiber 3 Wohneinheiten ist.... ein Pkw-Stellplatz in einer Tiefgarage
herzustellen.

e Verordnung § 8 (3), es wurde eingefiigt (fette Schrift):
Oberirdische Kfz-Stellpldtze und Fahrbahnen in den Innenhdéfen sind nicht zulassig.

e Verordnung § 8 (4), es wurde eingefligt (fette Schrift):
Je 35 m? Wohnnutzflache ist ein Giberdachter Fahrradabstellplatz herzustellen.

e Verordnung § 9 (6), es wurde eingefiigt (fette Schrift):
Zur Nachbargrundgrenze freistehende Brandwaéande sind — wenn technisch moglich
und der betreffende Nachbar dies nicht ausdriicklich untersagt - durch geeignete
Kletterpflanzen (Efeu oder dgl.) flachig zu begriinen.

e Eswird ein § 9 (9) eingefiihrt:
Vor Neubebauungen sind Einfriedungen vor der StraBenfluchtlinie der Buhnengasse
zulassig.

e Planwerk: es wurden zusatzlich 3 Baumpflanzungen festgelegt.

Diese Anderungen erfolgten aufgrund der Einwendungen und Vorbringen bei der Biirger-
Informationsveranstaltung und haben keine Rickwirkungen auf Dritte.



4. Das Planungsgebiet

Bestehende Rechts- und Planungsgrundlagen

o 4.0 Stadtentwicklungskonzept:
Gemal dem 4.0 Stadtentwicklungskonzeptes der Landeshauptstadt Graz ist im
Gebietsbereich die Ausweisung ,, Wohngebiet hoher Dichte” festgelegt.

o Flachenwidmungsplan —2002:
Im 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 der Landeshauptstadt Graz ist das Bebauungs-
plangebiet als , Allgemeines Wohngebiet mit einem Bebauungsdichtewert von 0,2 —
1,2“ ausgewiesen.

o 4.0 Flachenwidmungsplan-Entwurf:
Im 4.0 Flachenwidmungsplan-Entwurf ist , Allgemeines Wohngebiet 0,6 — 1,2
festgelegt.

o Deckplan 1 (Baulandzonierung):
Es ist zur Sicherstellung einer geordneten Siedlungsentwicklung durch Verordnung
ein Bebauungsplan zu erlassen.

o Deckplan 2 (Beschrankungszonen fiir die Raumheizung):
Der Bereich liegt in der Beschrankungszone — es gilt fiir anzeigenpflichtige Heizan-
lagen das Verbot von festen Brennstoffen.

o Deckplan 3 (Hochwasserabfluss — Mur und Grazer Bache): Nicht betroffen

o Karte 1 (Abwasserentsorgung): Bauland — kanalisiert

o Kommunales Energiekonzept:
aktuelles Versorgungsgebiet Fernwarme (eine Teilflache auch: kurz- bis mittelfristig
geplantes Erweiterungsgebiet Fernwarme)

GroRraumige Lage:

Das Planungsgebiet liegt nordlich des Zentrums von Graz und etwas weiter nordlich der
Keplerbriicke zwischen der Neubaugasse und dem Lendkai.

Der Gebietsbereich wird durch stralRenbegleitende Bebauung (Blockrandbebauungen)
und teilweise noch gering genutzte Liegenschaften bestimmt. Dabei stammen die
Gebadude aus der Griinderzeit und aus jlingerer Zeit.

Entlang der Neubaugasse ist das bestimmende stadtebauliche Muster - drei hohe
Altbaugeschosse mit Satteldach oder 4 Neubaugeschosse mit Satteldach oder
Penthouse-Geschoss - ablesbar.
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Der Gebietsbereich ist infolge seiner nahen Lage zum Zentrum als ,,Wohngebiet hoher
Dichte” ausgewiesen und ,vertragt” dadurch die bestimmende, 4-geschossige Bebauung
plus dazugehdrige Dach- oder Penthouse-Ausbildung.

Baubestand im Planungsgebiet — alle Gebdude sind Wohngebaude

Im Westen (von Siiden beginnend):

e Neubaugasse 84: griinderzeitliches Wohngebaude, 4-geschossig (davon drei hohe
Altbaugeschosse) mit Satteldach

e Neubaugasse 86: 4-geschossig (davon das oberste GeschoR stralRenseitig etwas
zurlickspringend), Flachdach

e Neubaugasse 88: 3-geschossig mit Satteldach

e Neubaugasse 90: 4-bis 5-geschossig mit Satteldach

Im Osten (von Norden beginnend):

e Lendkai 123: 1 1/2-geschossig, Satteldach

e Lendkai 121: 4-geschossig, Tonnen- und Flachdach

e Lendkai 119: 2 hohe Altbaugeschosse, hoher Sockel, ausgebautes Satteldach
e Lendkai 117: langgestrecktes, 1 1/2-geschossiges Gebdude

Im Suaden:
e Buhnengasse 8: dlteres, langgestrecktes Wohngebaude, 1 1/2-geschossig mit
Satteldach. Das Gebaude ist direkt an der nordlichen Grundgrenze situiert.

Baubestand am Bauplatz der Antragstellerin

Es befindet sich am Bauplatz das altere, 1 1/2-geschossige Gebaude Buhnengasse 2,
welches im Zuge der Neubebauung abzubrechen ist.

Topographie/Baumbestand

Das Planungsgebiet ist es anndhernd eben; ebenso der Bauplatz der Antragstellerin.
Im Planungsgebiet sind zahlreiche Baume im Innenbereich gegeben.

Entlang des Lendkais ist eine Baumreihe im 6ffentlichen Gut gegeben.

Infrastruktur

Der Gebietsbereich ist mit infrastrukturellen Einrichtungen in mittlerer Entfernung
(Lendplatz) gut erschlossen.



e ErschlieBung/Verkehr

Zufahrt:

Das Planungsgebiet liegt an der HaupterschlieBungsstralRe Lendkai. Zudem ist der
StraBenraster von AufschlieBungsstraen mit Neubaugasse, Pflanzengasse und
Buhnengasse (diese wird langfristig auf 12,00 m verbreitet) gegeben.

Eine Zufahrt zum Bauplatz der Antragstellerin erfolgt aller Voraussicht nach von der
Buhnengasse aus.

Offentlicher Verkehr:
Das Planungsgebiet liegt nahe der Wiener StraRe (Buslinien — Haltestellen ca. 300 m
entfernt). Der Lendplatz ist in mittlerer Entfernung gegeben (zahlreiche Buslinien).

e \er-und Entsorgung

Der Gebietsbereich ist voll erschlossen. Die Entsorgung der Schmutzwasser hat tber das
offentliche Kanalnetz zu erfolgen. Anschlussmoglichkeiten an den 6ffentlichen Kanal
befinden sich in allen umgebenden Stralien.

Die Oberflachen- und Dachwasser sind durch ein Entsorgungssystem (Versickerung)
abzuleiten.

Gemal dem ,Kommunalen Energiekonzept” liegt der Bereich in einem aktuellen
Versorgungsgebiet Fernwarme (eine Teilflache auch: kurz- bis mittelfristig geplantes
Erweiterungsgebiet Fernwarme).

5. Inhalt des Bebauungsplanes: BEBAUUNG

a. Bauplatz der Antragstellerin (Buhnengasse 2 und Baullicke Lendkai):

Der Bebauungsplan ermoglicht im Muster der geschlossenen Blockrandbebauung eine
4-geschossige, etwas zurlickgesetzte Bebauung an der Buhnengasse und einen Bau-
lickenschluss am Lendkai. Zudem ist ein zuriickspringendes Dachgeschol (Penthouse-
GeschoR) zulassig.

Es besteht hier ein Baupotential von ca. 20 Wohneinheiten.
Da vorerst die moglichen Gebaude an den Ecken Buhnengasse/Lendkai und Buhnen-
gasse/Neubaugasse nicht errichtet werden sollen, ist fur die jetzt geplante Bebauung

Folgendes u.a. maRgeblich:

e eher niedrige Gebdudehoéhe mit maximal 12,60 m (maximal 15,60 m fir das
PenthousegeschoR)
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e Begrenzung der Gebdudetiefe auf maximal 11,00 m.

e allseitiges, deutliches Zurtickspringen des Penthouse-Geschosses
e Begriinung der entstehenden Brandwénde

e Abriicken der Dachterrassen von den Brandwanden

e Keine Dachterrassen lber den Penthouse-Geschossen

Weiteres Planungsgebiet fir den Bebauungsplan:

Im weiteren Planungsgebiet werden die Baumassen in ortstypischer Weise in geschlos-
sener, straRennaher Bebauung festgelegt.

Eine stadtebauliche Analyse der Bebauung in dem Gebiet unter Bezug auch auf Neube-
bauungen im Gebiet zeigt, dass 3-geschossige Griinderzeitgebdude (mit hohen Altbauge-
schossen) und dem entsprechend 4-geschossige Gebdude aus neuerer Zeit malistabs-
bildend sind.

Zudem sind Dachkorper (Sattelddcher) gegeben. Bei neuerer Bebauung sind statt den
Steildachern auch zuriickgesetzte Dachgeschosse (Penthouse-Geschosse) moglich.

Es werden daher im Bebauungsplan die Hohen der Gebdude mit einer Regelhthe von
maximal 12,60 m festgelegt. Zudem ergeben sich die Moglichkeiten ein Satteldach (bei
Bauliicken) oder von zurlickspringenden Dachgeschossen (Penthouse-Geschosse bei
grofReren, zusammenhangenden Neubebauungen) zu errichten.

Die Gebdude kdnnen innerhalb der Bauflucht- und Baugrenzlinien und der zuldssigen
Hohen entwickelt werden. Eine Uberschreitung der Bebauungsdichte innerhalb dieser
Festlegungen ist zuldssig. Dies ist auch bei Ausbauten bestehender Dachbdden und bei
Liftzubauten gegeben. Im Sinne der im Stadtentwicklungskonzept festgelegten
Forderung , Freihaltung der Innenhofe” sind bei bestehenden Gebauden im Innen-
bereich Sanierungsmafnahmen, jedoch keine Zubauten (ausgenommen Wintergérten
bis 30 m?2) zulassig.

Inhalt des Bebauungsplanes: VERKEHRSANLAGEN

Bauplatz der Antragstellerin:

Hier ist eine Pkw-Parkierung in einer Tiefgarage herzustellen. Fiir eine Verbreiterung der
Buhnengasse sind jene Flachen, die im Flachenwidmungsplan als Verkehrsflachen
ausgewiesen sind, mittels Vertrag an das o6ffentliche Gut zu libertragen. Ein solcher
Vertrag wurde bereits abgeschlossen.



b. Weiteres Planungsgebiet fir den Bebauungsplan:

In der Innenzone werden, wenn technisch moglich, Tiefgaragen zugelassen und bei
Neubebauungen auf Bauplatzen von tiber 800 m? gefordert. Eine oberirdische
Parkierung in den Hofzonen ist nicht moglich. Fir eine Verbreiterung der Buhnengasse
sind jene Flachen, die im Flachenwidmungsplan als Verkehrsflachen ausgewiesen sind,
im Bauverfahren an das offentliche Gut abzutreten.

7. Inhalt des Bebauungsplanes: FREI- und GRUNRAUMGESTALTUNG

a. Bauplatz der Antragstellerin:

Der Innenbereich wird intensiv begriint und u.a. fir Kinderspielflachen genutzt.
Mindestens drei Pflanzungen mit Laubbaumen sind zu tatigen.

Die Flachdacher bei der neuen Bebauung sind zu begriinen.

b. Weiteres Planungsgebiet fir den Bebauungsplan:

Die Festlegungen im Bebauungsplan sichern die von Bebauung frei zu haltenden Flachen
ab (Innenhof).

Somit kdnnen die Hofbereiche als Griinflachen ausgebildet bzw. erhalten bleiben. Eine
offene Pkw-Parkierung ist nicht zulassig.

Die beabsichtigte Fallung von Baumen, die der Baumschutz-Verordnung unterliegen, ist
gemaR der Baumschutz-Verordnung bei der A10/5, Abteilung fur Griinraum und
Gewasser, anzuzeigen.

8. ALLGEMEINES

e Der 04.22.0 Bebauungsplan besteht aus dem Verordnungstext, der zeichnerischen
Darstellung samt Planzeichenerkldarung und dem Erlduterungsbericht. Die zeichnerische
Darstellung erfolgt im MaRstab 1:500 und auf Basis des digitalen Stadtplanes von Graz.

e Der Plan ist als dreifarbige Plottung ausgefiihrt, wobei die stadtebaulichen Festlegungen
in roter Farbe und die Festlegungen betreffend die Griingestaltung in griiner Farbe
dargestellt sind.

e \Weitere Festlegungen liber diesen Bebauungsplan hinaus kdnnen in den einzelnen
Baubewilligungsverfahren getroffen werden.



Ab der nachfolgenden Kundmachung im Amtsblatt wird der Bebauungsplan rechtswirksam
sein und im Stadtplanungsamt zur allgemeinen Einsicht aufliegen.

Fir den Gemeinderat:

(Dipl. Ing. Bernhard Inninger)
(elektr. gefertigt)

Beilagen:

e Luftbild Schragaufnahme mit Angabe des Bebauungsplangebietes und des Bauplatzes
der Antragstellerin (Quelle Bing)

e Diverse Fotos




Foto: Neubaugasse 90 von Sidwesten aus
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